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regering,  is  er  sprake  van  het  inrichten  van  een  voortgangsrapportage  die  de  periode  van 





doelstelling  ‐ het uitbreiden en geografisch  spreiden  van het  sociaal woonaanbod ‐ en de daaraan 
verbonden  subdoelstellingen  te  evalueren.  Subdoelstelling I  stelt  dat  elke  gemeente  een  bindend 
sociaal objectief  (BSO) van  sociale woningen moet  laten  realiseren op haar grondgebied. Subdoel‐
stelling II geeft aan dat elke gemeente de (semi)publieke en private gronden moet activeren en het 
lokaal woonbeleid moet stimuleren om het betaalbaar woonaanbod uit te breiden. Subdoelstelling III 







breiden  in 70% van de Vlaamse gemeenten behaald  is: het aandeel sociale woningen  is er  ten op‐
zichte van de aanwezige huishoudens toegenomen. De doelstelling om een gelijkmatige geografische 
spreiding  over Vlaanderen  te  realiseren  is  op  dit  ogenblik  nog  niet  behaald  (zie  figuur 9). Uit  het 




















door het versterken van de grondposities, maar  zeker ook door  in  te  zetten op een pandenbeleid 
gericht op vervangingsbouw en renovatie.  
Wat betreft het voeren van een lokaal woonbeleid en de verschillende instrumenten die de lokale 
overheden daarbij  kunnen  inzetten  voor de  realisatie  van  sociaal woonaanbod  (subdoelstelling II), 





het  beperkte  politieke  draagvlak  naar  voor  als  hinderpaal  voor  het  voeren  van  een  lokaal woon‐
beleid. Duidelijke  en  dwingende  sanctioneringsmaatregelen  bij  het  niet  behalen  van  het  bindend 
sociaal objectief, maar ook bijvoorbeeld  kortetermijnverplichtingen  voor de  activering  van  (semi)‐
publieke  gronden ontbreken  vooralsnog. Dan  is de  afwachtende houding bij  sommige  gemeenten 
niet verwonderlijk. 
Wat betreft de sociale  last en de opgelegde normen sociaal woonaanbod  (subdoelstelling III) dient 



































































minimale  opgelegde  normen  in  ruimtelijke  uitvoeringsplannen  en  plannen  van  aanleg  die  een 
bestemmingswijziging naar woongebied doorvoeren zijn (1) 40% voor gronden die  in eigendom zijn 















den. De  gemeenten, die op het ogenblik  van de nulmeting minder dan 3%  sociale huurwoningen 
hadden ten opzichte van het aantal huishoudens, kregen, via een bijkomende inhaalbeweging tegen 
2025, een aanvullend deelobjectief huur opgelegd. 
Het  gaat  om  43 000 huurwoningen,  21 000 sociale  koopwoningen  en  1 000 sociale  kavels.  In  de 
Vlabinvest‐gemeenten wordt dit objectief  verhoogd met 440 sociale huurwoningen  en 170 sociale 
koopwoningen.  In  totaal  voor Vlaanderen  gaat  het  dus  over  43 440 huurwoningen,  21 170 sociale 
koopwoningen. En 1 000 sociale kavels.  















2. De  gronden  worden  verkocht  aan  de  venale  waarde  (zoals  geraamd  door  de  ontvanger  der 
registratie en domeinen of een commissaris van het comité van aankoop).  
3. Indien geen lokaal actieve SHM bereid is tot overname dient men de gronden aan te bieden aan 










Constructieve  benadering  overheidsopdrachten.  De  CBO‐procedure werd  in  2001  als  een  nieuwe 
vorm van aanbesteden ontwikkeld door de toenmalig VHM (nu VMSW). Er werd gezocht naar andere 
samenwerkingsvormen met de privésector  voor een  versnelde  realisatie  van nieuwe  sociale huur‐
woningen. De opdracht bestond erin gronden en panden te verwerven en andere segmenten van de 




project op  zijn grond  (in eigendom of  in optie): een voorontwerp met aparte prijsopgave voor de 
grond en voor de opbouw. Dit wordt binnen de VSMW getoetst en beoordeeld o.b.v. specifieke eisen 
gesteld  door  de  SHM  als  toekomstig  bouwheer,  o.b.v.  gunningscriteria,  budget  en  geografische 



































Attest nr. 3  kan onmiddellijk na het ontvangen  van deelattest 2  aangevraagd worden. Dit derde 
attest  is het bewijs dat de  afgeleverde woning  gerealiseerd  is door  een  sociale huisvestingsmaat‐
schappij  en  als  ‘sociale woning’ wordt  erkend. Dit houdt onder meer  in dat de  koper  een  sociaal 
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VSMW werden  verworven, wordt  het  toepassen  van  een Design  en  Build  procedure  onderzocht. 
Hierin zou een bouwteam sociale woningen ontwerpen en realiseren op gronden die eigendom zijn 
van de sociale huisvestingssector. De VMSW hoopt hierdoor sneller en efficiënter te kunnen werken 





lang kleine percelen mogen ontwikkelen via een  raamcontract.  In eerste  instantie  zijn de gronden 
eigendom van de VMSW,  later kunnen ook SHM’s of andere woonactoren terreinen ter beschikking 
stellen. 


























naar  andere  terreinen  zoals omschreven  in  artikel 4.1.18. Dit  gebeurt met  instemming  van de  ge‐
meente én op voorwaarde dat er voldaan is aan de volgende voorwaarden (1) economische en ruim‐








































De mogelijkheid om onroerende goederen  te onteigenen  is  tevens  voorzien  in artikel 34  van de 




















zijn  van  Vlaamse  besturen  of  Vlaamse  semipublieke  rechtspersonen  en  (2) ten minste  10  en  ten 
hoogste 20% van het aantal te verwezenlijken woningen en/of kavels  indien de gronden eigendom 
zijn van natuurlijke of rechtspersonen.  




een objectieve  en pertinente motivatie.1  Enkel wanneer het BSO behaald  is  kan het  gemeentelijk 
reglement  sociaal wonen afzien van het opleggen van een percentage  sociaal woonaanbod of een 
percentage hanteren dat lager is dan de normering. 







bouw,  of  een  verkaveling met  een  grondoppervlakte  groter  dan  een  halve  hectare,  ongeacht  het 
aantal loten.  
Ten  tweede, wanneer  het  een  groepswoningbouwproject  betreft waarbij  ten minste  10 woon‐
gelegenheden ontwikkeld worden.  









hoogste 25% voor gronden die  in eigendom  zijn van natuurlijke of  rechtspersonen. Afwijkingen  in 










Hierbij moet hij bouwen  volgens de  reglementaire normen die  gelden  voor de  SHM’s. Hiervoor 
moet rekening gehouden worden met de voorschriften uit de C20082 en moeten, tijdens het verloop 




Na  de  realisatie  van  het  sociaal  woonaanbod,  worden  de  sociale  huurwoningen,  volgens  het 
cascadesysteem, aan  (1) een SHM die werkzaam  is binnen de betrokken gemeente,  (2) een andere 
SHM wiens werkgebied  niet  de  betrokken  gemeente  bevat  of  andere  sociale woonorganisatie  of 
(3) de VMSW verkocht. De sociale koopwoningen worden  in naam en voor  rekening van de bouw‐















geraamd  door  een  ontvanger  van  registratie  en  domeinen,  een  commissaris  van  het  comité  tot 
aankoop of een  landmeter‐expert. De  schattingsprijs  is gelijk aan de venale waarde van het goed, 
zonder rekening te houden met de gevolgen van de sociale last. 
Realisatie door de verhuur via een sociaal verhuurkantoor 
Indien  een  verkavelaar  of  bouwheer  een  sociale  last  uitvoert  door  verhuring  van  verwezenlijkte 
woningen aan een sociaal verhuurkantoor, verwezenlijkt hij het vooropgestelde sociaal woonaanbod 
zelf  en  sluit  hij  een  huurovereenkomst met  een  sociaal  verhuurkantoor. Deze  huurovereenkomst 









huurwoningen  te  realiseren. Deze mogelijkheid wordt omschreven  in artikel 4.1.4 van het Decreet 
Grond‐ en Pandenbeleid. De Vlaamse regering doet toezeggingen over de bekostiging ervan. 
In artikel 4.1.4 van het Decreet Grond‐ en Pandenbeleid staat ook vermeld dat de sociale woon‐
beleidsconvenanten  waken  over  de  in  het  Ruimtelijk  Structuurplan  Vlaanderen  (RSV)  bepaalde 
verhouding  voor  de  ruimtelijke  verdeling  van  bijkomende woongelegenheden  in  stedelijk  gebied 
(60%) versus buitengebied (40%). Een sociaal woonbeleidsconvenant mag zowel met gemeenten  in 









t.e.m.  artikel 4.1.26)  en  een  aantal  andere  bepalingen  die  onlosmakelijk  verbonden  zijn  met  de 
sociale lastenregeling. Meer in het bijzonder worden de bepalingen vernietigd inzake de gewestelijke 
en gemeentelijke normen sociaal woonaanbod (artikel 4.1.8 t.e.m. artikel 4.1.11), de normen sociaal 



























deze doelstellingen ook effectief  te behalen. De  conclusies van de evaluatie worden vastgelegd  in 
een  rapport,  dat  tevens  beleidsaanbevelingen  aangaande mogelijke  nieuwe  of  aangepaste  instru‐
menten voor de  realisatie van een bescheiden woonaanbod bevat. Het  rapport wordt  in 2014 aan 
het Vlaams Parlement bezorgd.4 
In  het  kader  van  voornoemde wetenschappelijke  evaluatie wordt  ervoor  geopteerd  de  hieronder 
uitgewerkte doelstellingen en hun beleidsinstrumenten (zie 1.2 Methodologie) vanuit de cijfermatige 
gegevens waarover Wonen‐Vlaanderen  beschikt  en  vanuit  interviews met  diverse  stakeholders  te 
evalueren. Hierbij worden de realisaties die kunnen bijdragen tot het bereiken van de doelstellingen 
voor het sociaal woonaanbod bestudeerd. De evaluatie gaat in het bijzonder de reeds gerealiseerde 





de  kwantitatieve  doelstellingen  op  het  vlak  van  het  sociaal  woonaanbod  te  bereiken,  heeft  de 
Vlaamse overheid elke gemeente een deelobjectief huur  toebedeeld. De deelobjectieven  koop en 
kavels werden  verdeeld  over  de  gemeenten  door  de  provincies. Op  die manier  is  elke  gemeente 
gebonden, op straffe van  financiële sancties, om de coördinatie op  te nemen van de realisatie van 
sociale woningen en kavels.  
De  gemeenten  kunnen  hiervoor  zelf  inspanningen  leveren  door  eigenstandig  een  sociaal  woon‐
aanbod  te  realiseren. Daarnaast wordt ook gerekend op de medewerking van sociale huisvestings‐





















Dit  evaluatiekader  maakt  het  mogelijk  om  op  een  systematische  manier  een  wetenschappelijke 
studie  uit  te  voeren. De  systematische  aanpak  die we  in  dit  onderzoek  hanteren  is  de  volgende: 
(1) eerst definiëren we de context en de strategische en operationele doelstellingen, (2) daarna lijnen 
we de te onderzoeken onderdelen van het open systeemmodel af en stellen we evaluatievragen op. 






vloeien  beleidsinstrumenten  (=beleidsinitiatieven  in  het model  van  De  Peuter,  De Smedt &  Bouc‐





akkoord  en  de  beleidsbrief  2009‐2014. Hierbij werden  5 strategische  doelstellingen  naar  voor  ge‐











Ten  eerste,  de  doelstelling  dat  elke  gemeente  een  bindend  sociaal  objectief  (BSO)  krijgt  toege‐
wezen waarbij  ze  x  aantal  sociale woningen moet  realiseren  binnen  de  termijn  opgelegd  in  het 
decreet Grond‐ en Pandenbeleid (zie bijlage 1 voor een overzicht van deze gemeentelijke bindende 
sociale objectieven) (=subdoelstelling I in figuur 1).  
Ten  tweede  evalueren we  de  doelstelling waarbij  elke  gemeente  de  publieke,  semipublieke  en 
private gronden dient te activeren en de ontwikkeling van het lokaal woonbeleid dient te stimuleren 
om het betaalbaar woonaanbod uit te breiden (=subdoelstelling II in figuur 1).  











processen en output  verbonden. Voor  subdoelstelling I  en het beleidsinstrument  van het bindend 
sociaal objectief zijn de financiële middelen (input), onder andere, de bouwkosten, personeelskosten 
en subsidiekosten. De processen zijn het verplicht bouwen van sociale woningen en het op de markt 
brengen  van  sociale  kavels  en  de  output  die  kan  gemeten worden  is  het  aantal  gerealiseerde  en 
vergunde woningen en kavels. 
Bij  subdoelstelling II  en de  verschillende  instrumenten  en  tools  (zijnde het  actieprogramma, het 
gemeentelijk reglement sociaal wonen, het  lokaal woonoverleg, het  leegstandsregister, het register 
van  de  onbebouwde  percelen,  het  voorkoop‐  en  onteigeningsrecht  en  de  visieteksten  over  het 
bindend sociaal objectief en de sociale last) zijn de financiële middelen, onder andere, de personeels‐
kost; de processen zijn het ontwikkelen en organiseren van de verschillende  instrumenten en tools; 
de output die kan gemeten worden  is het aantal ontwikkelde  tools en  instrumenten en het aantal 
gronden en panden die op de markt worden gebracht. 
Voor subdoelstelling III en het beleidsinstrument van de opgelegde normen en de sociale  last zijn 






Gezien het  tijdstip  van de evaluatie, namelijk  in het najaar  van 2013 en dus  slechts 4 jaar na het 


































- Hoe  werden  de  normen  ingezet  door  de  gemeenten  voor  de  ‘borging  van  het  sociaal  woon‐
aanbod’? 






Aangezien deze wetenschappelijke  evaluatie  een  tussentijdse  evaluatie  is, worden ook  elementen 
van procesevaluatie besproken. De knelpunten, belemmerende  factoren e.a. van de beleidsuitvoe‐
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de  algemene  context  te  schetsen, werden  deze  actoren  in  een  eerste  fase  uitgenodigd  voor  een 










verschillende  actoren  gepeild naar de  situatie  in hun  volledige werkingsgebied. Dit maakt dat we 
zeven ruimere regio’s, verspreid over Vlaanderen, bestudeerd hebben. 



























































































een  voice‐recorder  en  achteraf  verwerkt  in  de  vorm  van  fiches,  geordend  per  topic.  Voor  elke 
gemeente  werd  een  fiche  opgesteld  waarbij  elke  actor  een  eigen  kleur  kreeg.  De  verschillende 
groepen van actoren waren (1) de schepenen van de gemeenten, (2) de gemeentelijke administratie, 
(3) de OCMW’s, (4) de intergemeentelijke samenwerkingsprojecten, (5) de sociale huisvestingsmaat‐











van  de  behaalde  groeiritmes,  de motiveringsnota’s  en  de  plannen  van  aanpak  ondergebracht  in 




ritmes  van de  voortgangstoets 2012  zoals naar  voor  geschoven  in het Monitoringsbesluit.5 Hierbij 























































2. Voor  het  tweede  selectiecriterium  hebben  de  gemeenten  geen  of  één  van  de  4 subselectie‐
criteria behaald. 
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3. Voor het derde  selectiecriterium wordt  van de  gemeenten die  aan de  invulling  van de  eerste 
twee selectiecriteria voor de medium practices voldoen, een rangschikking gemaakt op basis van 










toets  2012  in  categorie 2B  of  in  de  groep  van  gemeenten  die  kennelijk  onvoldoende  inspan‐
ningen leveren om het bindend sociaal objectief tijdig te bereiken. 
2. Voor  het  tweede  selectiecriterium  hebben  de  gemeenten  geen  van  de  4 subselectiecriteria 
behaald. 
3. Voor het derde  selectiecriterium wordt  van de  gemeenten die  aan de  invulling  van de  eerste 
twee selectiecriteria voor de medium practices voldoen, een rangschikking gemaakt op basis van 
het  percentage  bijkomend  gerealiseerd  sociaal  huuraanbod  tussen  1 januari 2008  en 
31 december 2011 ten opzichte van het vooropgestelde deelobjectief huur. 
4. Om een degelijke ruimtelijke spreiding  in Vlaanderen en een verscheidenheid  in stedelijkheid te 























kochte  woning  ging  die  voor  de  eerste  maal  effectief  verhuurd  werd  tussen  1 januari 2008  en 






























van 151 gemeenten  informatie over het gebruik van de  instrumenten en  tools en de achtergrond‐


















het  kader  van de  sociale  last.  Een project werd  als  gerealiseerd beschouwd wanneer deelattest 3 














regering nam  acte  van de definitieve  categorisering op  12 juli 2013.9 De definitieve  categorisering 





Vlaanderen  van  het  gerealiseerde  en  vergunde  sociaal  woonaanbod  tussen  1 januari 2008  en 
31 december 2011. Op basis van deze telling werd nagegaan door het agentschap of gemeenten al 















in  categorie 2  ondergebracht.  Verschillende  gemeenten  hebben  hun  gegevens  niet  of  pas  na  de 










geen  rekening mee kon worden gehouden. Als ze  tijdig hun gegevens bezorgd hadden, hadden  ze 
eventueel in categorie 1 kunnen opgenomen worden. 
3.2 Tweede indeling van gemeenten in categorieën 1, 2A en 2B 
De gemeenten die  ingedeeld werden  in de  tweede categorie, kregen de kans van de Minister van 
Wonen  om  in  een motiveringsnota  aan  het  agentschap Wonen‐Vlaanderen  aan  te  tonen  dat  ze 





Naast  het  beschikken  over  een  actieprogramma  of  een  gemeentelijk  reglement  sociaal  wonen, 
moesten de gemeenten ook voldoen aan minstens drie van de volgende vijf criteria: (1) beschikken 






atie  zeer  strikt  gebeurd. Achtergrondinspanningen die  gemeenten  leverden om naar hun bindend 
sociaal  objectief  (BSO)  toe  te werken  en  verzachtende  omstandigheden,  konden  niet  in  rekening 






















bindend sociaal objectief  (BSO)  tijdig  te bereiken, 30 gemeenten konden dit onvoldoende. Volgens 




















het  bindend  sociaal  objectief  (BSO),  (2) de  bijdrage  van  de  sociale  versus  private  actoren,  (3) het 
onevenwicht  in realisatie tussen de sociale huur‐ en koopwoningen, (4) de opportuniteiten voor de 
sociale  verhuurkantoren,  (5) de huishoudenstypologie  van de wachtlijsten,  (6) de  situatie wanneer 
het bindend sociaal objectief (BSO)bereikt is, (7) de regierol van de gemeenten en (8) de aangereikte 
instrumenten en tools vanuit het decreet besproken. 




breider  veldwerk  toe. De  zeven  case‐gemeenten  zijn  echter  niet  strikt  en  geïsoleerd  bestudeerd. 
Tijdens  de  interviews werd  bij  de  verschillende  actoren  gepeild  naar  de  situatie  in  hun  volledige 
werkingsgebied. Dit maakt  dat we  zeven  ruimere  regio’s,  verspreid  over  Vlaanderen,  bestudeerd 
hebben. 
Hierbij gesproken met de betrokken gemeentelijke diensten en de publieke en private actoren. We 
hebben  in  elke  gemeente  volgende  actoren  gecontacteerd:  de  schepen  van wonen  of  ruimtelijke 






Het  veldwerk  is  een  verhaal  van  tegengestelden  en  diversiteit  gebleken,  er  valt  zelden  één  rede‐
nering  uit  te  extraheren.  De  interviews  duiden  hiermee  de  veelzijdigheid  van  de  situatie  op  het 
niveau van de gemeenten aan. Ze  zijn  tevens een waarschuwing om geen eenzijdige  ‘one‐fits‐all’‐










deelobjectief  koop  gerealiseerd  in  deze  periode.  Daarnaast  werden  10 150 sociale  huur‐  en 
3 236 sociale koopwoningen vergund door de gemeenten.  
Een woning werd in de lijst van bijkomend gerealiseerde huurwoningen opgenomen wanneer het om 
een,  door  een  sociale  huisvestingsmaatschappij,  (1) nieuwgebouwde  woning  of  (2) nieuw  aange‐
kochte  woning  ging  die  voor  de  eerste  maal  effectief  verhuurd  werd  tussen  1 januari 2008  en 









Figuur 5  geeft  het  gerealiseerde  sociaal  huuraanbod weer. Het  behaalde  percentage  gerealiseerd 
sociaal huuraanbod  van  een  gemeente  is de  verhouding  van de bijkomende  gerealiseerde  sociale 









groeiritme,  in  dit  geval  17,43%. Hierbij  vallen  de  positievere  resultaten  op.  61%  van  de  Vlaamse 
gemeenten haalt dit groeiritme, 45%  zelfs dubbel  zoveel als verwacht volgens het groeiritme. Het 











Figuur 7  geeft  het  gerealiseerde  sociaal  koopaanbod weer. Het  behaalde  percentage  gerealiseerd 
sociaal  koopaanbod  van een  gemeente  is de  verhouding  van de bijkomende  gerealiseerde  sociale 










van  het  gerealiseerde  aanbod.  52%  van  de Vlaamse  gemeenten  haalt  dit  groeiritme,  44%  dubbel 
zoveel als verwacht volgens het groeiritme. De helft van de Vlaamse gemeenten  zit op het goede 
spoor  voor  de  realisatie  van  de  sociale  koopwoningen.  Ook  hier  moeten  gemeenten  waakzaam 
blijven voor  toekomstige projecten want 56% van de Vlaamse gemeenten heeft  in de bestudeerde 
periode geen enkele  sociale  koopwoning  vergund. 46%  van de Vlaamse gemeenten  scoort onder‐
maats. In deze gemeenten werd minder dan 5% van het deelobjectief koop gerealiseerd of vergund.  
In het kader van dit onderzoek, meer bepaald bij de evaluatie van het doelbereik van de algemene 





om een gelijkmatige  spreiding van het  sociaal huuraanbod over Vlaanderen  te  realiseren nog niet 
behaald  is. Vooral ten oosten van Antwerpen,  in quasi de volledige provincie Vlaams‐Brabant en  in 
het zuiden van de provincie Oost‐Vlaanderen tekenen zich  lage(re) percentages sociale huurwonin‐
gen op.  
Om  de  evolutie  van  het  aandeel  sociale  huurwoningen  te  berekenen, wordt  eerst  het  aandeel 
sociale huurwoningen op 1 januari 2008 en 31 december 2011 berekend. Het aandeel sociale huur‐
woningen  op  1 januari 2008  wordt  berekend  ten  opzichte  van  de  huishoudens  anno  2008,  het 
aandeel  sociale  huurwoningen  op  31 december 2011  wordt  berekend  ten  opzichte  van  de  huis‐
houdens anno 2011. De evolutie  van het aandeel  sociaal woonaanbod  is het  verschil  tussen deze 
twee  percentages.  Figuur 10  geeft  de  ruimtelijke  spreiding weer  van  de  evolutie  van  het  aandeel 
sociale huurwoningen.  In 92 gemeenten neemt het aandeel sociale huurwoningen ten opzichte van 
het aantal huishoudens af, in 216 gemeenten neemt het aandeel toe. Dit wil zeggen dat in 70% van 





























dit moment moeilijk  in  te  schatten  is,  nog  andere  zeggen  nu  al  resoluut  dat  het  bindend  sociaal 
objectief (BSO), of specifiek de bijkomende inhaalbeweging, niet haalbaar is.  





















aanbod  te  realiseren  waarbij  alle  Vlaamse  gemeenten  hun  verantwoordelijkheid  dienen  op  te 
nemen.  





















reserve  hebben  kunnen  opbouwen  en  de  sociale  huisvestingsmaatschappijen  die  dit  niet  hebben 




Via  het  actieprogramma  en  het  register  onbebouwde  percelen  kunnen  door  een  gemeente  alle 
ontwikkelbare gronden in kaart worden gebracht. Toch geven de meeste gemeentelijke besturen aan 




schooltje  en  dergelijke. Ook  geven  de  gemeenten  soms  aan  andere  plannen  te  hebben met  het 
terrein. Ze denken hierbij aan de aanleg van een parkje of een speelterrein.  







beperkte beschikbaarheid van gronden  in  stedelijke gebieden  (Loris, 2011a) en  (3) het uitgebreide 








van Loris, hier gaf ze aan dat 26% van de onbebouwde percelen  in  stedelijk gebied  ligt en 74%  in 
buitengebied (Loris, 2011a). 
Binnen het kader van de  intussen door het Grondwettelijk Hof vernietigd  instrument van de sociale 








aanbod  vereiste  gronden  aan  een  sociale woonorganisatie). Anderzijds  stelt  een  koepelvereniging 
van  private  actoren  dat  de meeste  private  ontwikkelaars  de  gronden moeten  verkopen  aan  deze 
schattingsprijs om het rendement van het private project niet in het gedrang te brengen.  
4.2.1.2 Grondreserves van de sociale huisvestingsmaatschappijen 
Problemen  in  verband met  de  grondreserves  verschillen  van  sociale  huisvestingsmaatschappij  tot 
sociale  huisvestingsmaatschappij  en  van  gemeente  tot  gemeente.  Sommige  sociale  huisvestings‐
maatschappijen  vertelden  ons  nog  voldoende  gronden  te  hebben  in  hun werkingsgebied  om  het 
volledige bindend sociaal objectief  (BSO)  te verwezenlijken, andere sociale huisvestingsmaatschap‐
pijen  gaven  aan  haast  geen  gronden  meer  te  hebben  en  op  zoek  te moeten  gaan  naar  andere 
gronden om het bindend sociaal objectief (BSO) te kunnen realiseren.  
De gegevens van de VMSW, met de totale oppervlakte van de reservegronden van de sociale huis‐
vestingsmaatschappijen  per  gemeente  in  2012,  bevestigen  dat  er  een  grote  verscheidenheid  aan 
beschikbaarheid van reservegronden per gemeente is. Belangrijk om op te merken is dat deze gege‐
vens de totale oppervlakte van de reservegronden bevatten, zonder rekening te houden met de reële 
ontwikkelbaarheid  van de  terreinen.  Er  is niet  aangegeven of de  gronden  in overstromingsgebied 
liggen, noch of ze aansluiten bij bestaande wegen, noch of ze aansluiten bij de woonkernen.  
Er  zijn  in  2012  45 gemeenten waar  de  sociale  huisvestingsmaatschappijen  geen  enkele  reserve‐
grond bezitten. Deze gemeenten komen verspreid  in Vlaanderen voort, maar er zijn 4 clusters van 
gemeenten te onderscheiden zonder reservegronden. De twee grotere clusters zijn terug te vinden in 
het  zuiden  van  Oost‐Vlaanderen  en  in  een  noord‐noordoostelijke  gordel  rond  Leuven.  De  twee 














sociale  verhuurkantoren  geven  aan  dat  een  nauwgezette  begeleiding  van  de  huurders  hier  veel 
hinder kan vermijden. 
De meningen  over  de  invulling  van  de  communicatie  omtrent  de  bouwprojecten  zijn  verdeeld. 
Sommige gemeenten willen dat er zoveel mogelijk gecommuniceerd wordt, de sociale huisvestings‐












van  het  bindend  sociaal  objectief  (BSO)  vertragen, maar  zelden wordt  een  project  hierdoor  afge‐
blazen. De ondersteuning vanuit de gemeente  is  zeer belangrijk als er protest  is, aldus de meeste 
geïnterviewde sociale huisvestingsmaatschappijen. 
4.2.2 Flexibiliteit in de aantallen van het bindend sociaal objectief (BSO) 
De meningen over de  gemeentelijke  verdeling  van de  aantallen  van het bindend  sociaal objectief 
(BSO) en de flexibiliteit ervan zijn verdeeld.  
Sommige  van  de  geïnterviewde  publieke  actoren  en  de  meeste  geïnterviewde  sociale  actoren 
vinden  dat  de  gemeentelijke  aantallen moeten  blijven  zoals  ze  zijn  en  dat  de  BSO‐aantallen  een 
goede  parameter  zijn  voor  de  taak  die  de  gemeenten  nog moeten  volbrengen.  Iedere  gemeente 
moet  volgens  hen  haar  taakstelling  behouden  omdat  er,  zo  geven  ze  aan,  zowel  in  stedelijke  als 
buitengebieden, een betaalbaarheidsprobleem is en de wachtlijsten van de sociale huisvestingsmaat‐
schappijen, voornamelijk in steden, vaak lang zijn.  
Ze vrezen ook, bij het minder  strak handhaven van de aantallen, dat  sommige gemeenten,  in ver‐
houding  tot de buurgemeenten, een groter  sociaal woningbouwpatrimonium  zullen opbouwen en 
hierdoor als aantrekkingspool zullen fungeren. Ze menen dat het decreet Grond‐ en Pandenbeleid er 
net is om dit te voorkomen of om een reeds bestaande onevenwichtige situatie recht te trekken. 
Andere  geïnterviewde  publieke  actoren  pleiten  voor  het  vasthouden  aan  het  deelobjectief  huur, 
maar  om meer  flexibiliteit  toe  te  laten  in  het  deelobjectief  koop. Voor  huur willen  ze  dat  iedere 
gemeente  geresponsabiliseerd  blijft,  anders  zouden  gemeenten  te  snel  geneigd  zijn  om  de  hete 
aardappel  van  de  huurwoningen  door  te  schuiven  naar  andere  gemeenten.  Voor  koopwoningen 
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stellen ze voor om de aantallen regionaal te plannen. De vraag of de schaal van de IGS‐projecten een 













Zoals  eerder  vermeld, werden  in  Vlaanderen,  volgens  de  gegevens  uit  de  voortgangstoets  2012, 
tussen  1 januari 2008  en  31 december 2011  in  totaal  10 235 sociale  huur‐  en  2 032 sociale  koop‐
woningen  gerealiseerd.  Tabel 1  geeft  een  overzicht  van  het  aandeel  van  de  verschillende  sociale 
woonactoren en de private ontwikkelaars in de realisatie van deze woningen.  
De sociale woonactoren zijn de voornaamste actoren in de realisatie van het bindend sociaal objec‐
tief  (BSO)  tussen  1 januari 2008  en  31 december 2011.  De  bijdrage  vanuit  de  projecten met  een 







  Absoluut  Relatief (in %) Absoluut Relatief (in %)
SHM’s  7 962  78,0 2 032 100 
SVK’s  1 789  18,0 0 0 
Lokale besturen  353  3,0  
VWF  65  0,6  
Private actoren  14  0,4 0 0 
Totaal  10 183  100,0 2 032 100 
Bron data:  Wonen‐Vlaanderen: voortgangstoets 2012 
Ook  op  het  terrein  is  het  overwicht  van  het  aandeel  van  de  sociale  huisvestingsmaatschappijen 
duidelijk voelbaar. Alle geïnterviewde actoren zijn het er over eens dat de sociale huisvestingsmaat‐
schappijen belangrijke spelers zijn in de realisatie van het bindend sociaal objectief (BSO).  
In  een  geïnterviewde  gemeente  heeft  het OCMW  nog  veel  bouwgronden  en wordt  ze  door  de 
gemeente als een interessante woonactor beschouwd in de realisatie van het bindend sociaal objec‐
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tief  (BSO).  In de andere geïnterviewde gemeenten  is het woning‐ en grondbestand van het OCMW 










De private actoren  leverden  in de bestudeerde periode een kleine bijdrage. Doordat de sociale  last 









Enkel wanneer  het  hen  opgelegd wordt,  zullen  ze  sociale woningen  bouwen.  Het  argument  dat 
sociale woningen voor een private ontwikkelaar een  ‘vaste afzet’ garandeert,  lijkt hen dus niet  te 
overtuigen. Dat kan ook moeilijk anders omdat de woningmarkt in het grootste deel van Vlaanderen 
hoe dan ook gespannen/krap is. Zowat alles wat hier gebouwd wordt, vindt snel een afzet. De klein‐
























20 jaar  zullen wonen,  dan wanneer  het  gaat  om  de  huur  van  een woning waar  ze,  bij wijze  van 
spreken, meteen weer uit kunnen. Gevolg  is dat  sociale huurwoningen bij het beschikbaar komen 
zeer snel (her)verhuurd geraken aan de eerstvolgende gegadigde op de wachtlijst, terwijl voor koop‐






als  het  Energieprestatiecertificaat  nog  weinig  gekend  is,  verbouwingskosten  in  de  tijd  gespreid 
kunnen worden of via zelfbouw gedrukt kunnen worden. Doordat koopwoningen minder  snel ver‐
kocht worden dan dat huurwoningen worden verhuurd maakt dat koopmaatschappijen enige voor‐
zichtigheid aan de dag  leggen  in de hoeveelheid woningen die ze  in één  fase van een bouwproject 
realiseren.  



























Een belangrijke belemmerende  factor  in het groeipad van de sociale verhuurkantoren,  is de onbe‐
kendheid van de sociale verhuurkantoren. Het belang van communicatie en het promoten van hun 
naambekendheid  wordt  dan  ook  algemeen  erkend.  De  geïnterviewde  sociale  verhuurkantoren 
merken dat, met de intrede van het decreet Grond‐ en Pandenbeleid en het consequenter bijhouden 
van het leegstandsregister door de gemeentelijke instanties, hier meer en meer aandacht wordt aan 
geschonken.  Ze geven aan hierdoor  frequenter gecontacteerd  te worden door  kandidaat‐verhuur‐




blok  voor  sociale  huisvestingsmaatschappijen  omdat  zij  projecten  pas  vanaf  6  à  10 woningen  als 






























huisvestingsmaatschappijen.  Een  geïnterviewde  gemeente  gaf  aan  dat  deze  gezinnen  in  hun  ge‐
meente vaak voorrang krijgen gezien hun precaire situatie. Dit is mogelijk vanuit de toewijzingsregle‐
menten. Het  kaderbesluit  sociale  huur  (KSH)  bepaalt  dat  het  in  drie  gevallen  verantwoord  is  om 
passende maatregelen uit te werken in een eigen toewijzingsreglement: (1) om de lokale binding van 




Ook bij  sociale  verhuurkantoren domineren  voornamelijk  éénpersoonsgezinnen  en, op de  tweede 
plaats,  éénoudergezinnen  de wachtlijsten.  Zij  hebben  vooral  nood  aan  kleine woningen  om  hun 








kamerwoningen. Wanneer  zij bouwen,  is het  vaak  in een  grotere  concentratie  voor één bepaalde 
doelgroep.  






Volgens  de  geïnterviewde  actoren  is  de  relatie  tussen  de  gemeenten  en  de  sociale  huisvestings‐
maatschappijen niet wezenlijk veranderd. Wel nemen sommige gemeenten nu meer initiatief op het 
vlak  van  sociale  huisvesting  en  dit  vergroot  hun  betrokkenheid  bij  de  sociale  huisvestingsmaat‐
schappijen. Gemeenten waren in het verleden vaak al betrokken bij de werking van de sociale huis‐















dat,  onder  impuls  van  het  bindend  sociaal  objectief  (BSO),  de  sociale  huisvestingsmaatschappijen 
elkaar ook beter leren kennen en (meer) samenwerkingen aangaan.  
4.7.3 De rol van de intergemeentelijke samenwerkingsprojecten 




voor  het  opstellen  van  het  leegstandsregister  en  het  register  van  de  onbebouwde  percelen.  De 
IGS‐projecten  ondersteunen  de  gemeenten  ook  bij  inhoudelijke  vragen  over  het  bindend  sociaal 










instrument  of  tool  te  laten  goedkeuren  op  het  schepencollege  of  de  gemeenteraad.  De  geïnter‐
viewde IGS‐coördinatoren klagen hierbij de soms stugge werking van de gemeenten aan. 
Door hun bovenlokale werkvorm kunnen de IGS‐projecten voor kennisoverdracht, algemeen en spe‐
cifiek  over  de  elementen  van  het  bindend  sociaal  objectief  (BSO)  en  de  sociale  last,  tussen  de 
gemeenten zorgen. De geïnterviewde gemeenten geven ook aan geïnteresseerd te zijn om van elkaar 





een  gemiste  kans.  Voor  de  geïnterviewde  gemeentebesturen  is  een  dergelijke  intergemeentelijke 









van  de  intussen  door  het  Grondwettelijk  Hof  vernietigde  sociale  last.  Hoewel  de  samenwerking 




van het decreet Grond‐ en Pandenbeleid  samenwerkingen waren  tussen  sociale huisvestingsmaat‐
schappijen en private bouwactoren. Er bestonden  toen, naast de ad hoc alternatieve gezamenlijke 
projecten,  ook  al  publiek‐private  samenwerkingsprojecten  (PPS)  waarbij  de  private  sector  op 
gronden van maatschappijen sociale woningen bouwde.  
In 2001 werd, wegens onder meer een acuut gebrek aan terreinen en panden, onzekerheden rond 
de  structuurplanning  en  verhitting  van  de  markt,  de  CBO‐procedure  uitgetekend.  De  opdracht 
bestond erin gronden en panden te verwerven en andere segmenten van de bouw‐ en  immobiliën‐
wereld aan  te  trekken. Dat alles met  respect voor de wetgeving  rond overheidsopdrachten.  In de 






Voor de  sociale verhuurkantoren  is de  samenwerking met projectontwikkelaars volledig nieuw. Zij 










keer  gehaald  kan  worden  omdat  (1) het  een  aanzienlijke  budgettaire  inspanning  vraagt  van  de 
Vlaamse  regering, omdat  (2) er een maatschappelijke evolutie plaatsvindt waarbij we met het bin‐
dend sociaal objectief  (BSO) tegen de grens zitten van het aantal sociale woningen dat onze maat‐
schappij  ‘psychologisch’  en  politiek  verdraagt  en  omdat  (3) de  sociale  huisvestingsmaatschappijen 
over geen/zeer weinig gronden zullen beschikken eens het volledige bindend sociaal objectief (BSO) 
is gerealiseerd.  







woningen  realiseren,  ook  na  het  behalen  van  het  bindend  sociaal  objectief  (BSO).  Deze  geïnter‐
viewde gemeenten geven ook aan om, ook na het behalen van het bindend sociaal objectief (BSO), 













die  in  een  voortgangstoets  9%  sociale  huurwoningen  hebben  ten  opzichte  van  het  aantal  huis‐
houdens  in  de  nulmeting,  zich  engageren  een  bepaald  aantal  van  de  overige  8 207 bijkomende 
sociale  huurwoningen  te  realiseren. Deze mogelijkheid wordt  omschreven  in  artikel 4.1.4  van  het 
decreet Grond‐ en Pandenbeleid. De Vlaamse regering doet toezeggingen over de bekostiging ervan. 







hoe deze bewaking  in de praktijk kan bewerkstelligd worden  in het geval de  sociale woonbeleids‐
convenanten  individueel  per  gemeente worden  aangevraagd  en  beoordeeld,  dus  zonder  dat  het 
globale overzicht van de sociale woonbeleidsconvenanten is gekend.  







ren  aangehaald. Het  eerste  knelpunt  is  dat  het  sociaal woonbeleidsconvenant  enkel  voor  sociale 
huurwoningen kan worden afgesloten en het  tweede knelpunt  is dat het  sociaal woonbeleidscon‐






De Vlaamse gemeenten vullen de  toegewezen  regisseursrol  in de planning, opvolging en  realisatie 
van het bindend sociaal objectief (BSO) heel divers in. Sommige gemeenten kunnen deze regisseurs‐
rol niet invullen door het ontbreken aan mankracht, kwalificaties en/of middelen. 
De  gemeenten  die  de  aangereikte  regisseursrol  wel  (kunnen)  invullen,  volgen  de  nieuwe  bouw‐
projecten  in hun gemeente nauwkeurig op en organiseren overlegmomenten met de verschillende 
sociale en private actoren. Ze geven aan hierbij hun uiterste best te doen om de sociale invulling van 





voor de  invoering  van het decreet Grond‐  en  Pandenbeleid  actief betrokken waren bij  de  sociale 
woningbouw.  
Volgens  de  geïnterviewde  decentrale  diensten  van Wonen‐Vlaanderen  is  het  niet  invullen  van  de 
gemeentelijke  regisseursrol  voornamelijk  te  wijten  aan  een  (te)  klein  gemeentelijk  personeels‐
bestand waarbij o.a. de verantwoordelijke ambtenaar onvoldoende  tijd kan  investeren  in het ont‐
wikkelen van een woonbeleidsplan. Zonder woonbeleidsplan en –visie is een gemeente niet in staat 
aan  te  geven waar op hun grondgebied  ze  (sociale) woningen  verkiezen. Hierdoor  kunnen  sociale 
huisvestingsmaatschappijen en private actoren er nog steeds een onafhankelijke koers varen. 
De vraag of er dan meer ondersteuning nodig  is  in deze gemeenten om een  lokaal woonbeleid  te 
ontwikkelen,  is niet eenduidig  te beantwoorden.  In sommige gemeenten  is er wel een wil om een 
woonbeleid  te  ontwikkelen, maar  ontbreken  de middelen.  Voor  deze  gemeenten  is meer  onder‐







ten moeten bijstaan  in de  realisatie  van hun bindend  sociaal objectief  (BSO).  In het  kader  van de 
voortgangstoets 2012 werden deze instrumenten en tools gescreend om de inspanningen te beoor‐
delen die de gemeenten  leveren  in de ontwikkeling van een  lokaal woonbeleid en het  toewerken 
naar het bindend sociaal objectief (BSO). De screening van de  instrumenten en tools gebeurde aan 
de hand van de voorwaarden van artikel 19 van het Monitoringsbesluit.15 
Er  zijn  twee belangrijke  instrumenten: het actieprogramma en het gemeentelijk  reglement  sociaal 
wonen.  
Het actieprogramma heeft als doel locaties te zoeken voor sociale woonprojecten op gronden van 




ten minste  25%  van de  totale oppervlakte  van de opgesomde  gronden moet  aangewend worden 
voor  de  realisatie  van  het  sociaal woonaanbod.  In  het  kader  van  de  voortgangstoets  2012 werd, 
volgens artikel 19 van het Monitoringsbesluit, onderzocht of de gemeenten een dergelijk actiepro‐
gramma hadden opgesteld dat was vastgesteld door de gemeenteraad. 
Het  gemeentelijk  reglement  sociaal  wonen  geeft,  voor  wat  de  projecten  met  een  sociale  last 
betreft, aan waar de gemeente op haar grondgebied een sociaal woonaanbod wil realiseren en welke 
invulling zij hieraan wil geven. In het kader van de voortgangstoets 2012 werd, volgens artikel 19 van 











sociaal objectief  (BSO). De  vijf  tools die geëvalueerd worden  in het  kader  van de  voortgangstoets 
2012 volgens artikel 19 van het Monitoringsbesluit, om  zo  te kunnen  inschatten of de gemeenten 
voldoende  inspanningen  leveren  in  de  ontwikkeling  van  het  lokaal woonbeleid  en  het  toewerken 
naar het bindend sociaal objectief  (BSO), zijn  (1) het bestrijden van de  leegstand van gebouwen en 
woningen,  (2) het  activeren  van  onbebouwde  percelen  in  woongebied  en  onbebouwde  kavels, 
(3) het hanteren van het recht van voorkoop en de onteigeningsbevoegdheid om het bindend sociaal 
objectief (BSO) te bereiken, (4) het aanwenden van het lokaal woonoverleg en een visie ontwikkelen 
over het  lokaal woonbeleid en  (5) het ontwikkelen van een visie over de wijze waarop de  intussen 
door het Grondwettelijk Hof vernietigde sociale last moet worden ingevuld.  
In  het  kader  van  de  voortgangstoets  2012 werd,  volgens  artikel 19  van  het Monitoringsbesluit, 
onderzocht of  (1) voor het bestrijden van de  leegstand van gebouwen en woningen de gemeenten 
een  geactualiseerd  leegstandsregister  hadden  ingevoerd  in  de  RWO‐datamanager.  Er  werd  ook 
onderzocht  of  (2) voor  het  activeren  van  onbebouwde  percelen  in  woongebied  en  onbebouwde 
kavels de gemeenten een geactualiseerd register van onbebouwde percelen hadden ingevoerd in de 
RWO‐datamanager. Daarnaast werd  (3) voor het hanteren van het  recht van voorkoop en de ont‐





in het kader van het bindend  sociaal objectief  (BSO). Tenslotte werd  (5) voor het ontwikkelen van 
















































raad  waarbij  een  opsomming  is  gemaakt  van  alle  onbebouwde  bouwgronden  en  kavels  van  de 
Vlaamse besturen en Vlaamse semipublieke rechtspersonen, met uitzondering van de in artikel 3.2.1 
opgesomde  gronden,  en waarbij  is  nagaan  of  deze  gronden  op  korte  termijn  ontwikkelbaar  zijn. 
Tabel 2  toont  dat  19%  van  de  gemeenten  een  dergelijk  actieprogramma  hebben  opgesteld  dat  is 
vastgesteld door de gemeenteraad. Uit tabel 3 blijkt dat ongeveer 24% van de gemeenten zelf aan‐






















naars  tot  een  verkoop  te  overhalen. De  verkoop  van  de  gronden  is  op  dit  ogenblik  namelijk  niet 
afdwingbaar.  In  gemeenten,  die  over  voldoende  andere  bebouwbare  gronden  beschikken,  is  het 








viewde  gemeente  zou niet  graag 25%  van de  gemeentelijke  gronden op de  lijst  van het actiepro‐
gramma willen  verkopen  omdat  de  gemeente  deze  gronden  beschouwt  als  spaarpot  voor  onver‐






juridisch  ruimtelijk ordeningsstandpunt  in bebouwbaar gebied  liggen, maar dan  is het daarom niet 
altijd wenselijk om er woningen te bouwen. Ze kunnen namelijk in overstromingsgebied liggen, niet 
ontsloten zijn of ver van de woonkern gelegen zijn. 
De  niet  afdwingbaarheid  van  de  verkoop  van  de  gronden  is  volgens  verschillende  geïnterviewde 
sociale  en  publieke  actoren  de  zwakste  schakel  van  het  instrument. Het  zou  volgens  een  onder‐





gronden  nog  steeds  te  koop  stellen.  De  gemeenten  denken  dat  de  semipublieke  rechtspersonen 
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lijk  reglement  sociaal wonen opgesteld, maar voor 23% van de gemeenten voldoet het  reglement 




Hoewel  veel  reglementen  niet  voldoen  aan  de  voorwaarden  van  artikel 19  van  het Monitorings‐
besluit, menen de geïnterviewde gemeenten en  IGS‐coördinatoren dat de meeste reglementen wel 
opgesteld worden met  goedbedoelde  intenties.  Sommige  gemeenten  leggen  effectief  de  hoogste 




De  geïnterviewde  sociale  huisvestingsmaatschappijen  geven  aan  het  gevoel  te  hebben  dat  het 
gemeentelijk  reglement  sociaal wonen vooral wordt opgesteld om de private bouwpromotoren  te 
sparen, andere bevraagde actoren voelen dit niet of minder aan. 
Het meest vernoemde voordeel van het gemeentelijk reglement sociaal wonen  is dat het duidelijk‐





Het meest vernoemde minpunt  is dat het gemeentelijk  reglement sociaal wonen  te weinig  flexibel 
zou zijn. Verschillende geïnterviewde actoren, zowel gemeentelijke, sociale als private actoren, zijn 
voorstander  van  een  projectmatige  ad  hoc  aanpak waarbij  kan  gekeken worden  naar  het meest 































Het  lokaal woonoverleg  is van groot belang voor de betrokken actoren omdat  in het Procedure‐
besluit Wonen van 25 oktober 2013 (dat ter vervanging is gekomen van het Programmatiebesluit van 
18 juli 2008)  is  opgenomen  dat  sociale  woonprojecten  moeten  worden  besproken  op  het  lokaal 
woonoverleg  om  financiering  te  kunnen  ontvangen  vanuit  de  Vlaamse  overheid. Om  deze  reden 
worden op het lokaal woonoverleg in principe alle lopende projecten en grondaankopen besproken. 








De geïnterviewde  sociale actoren en  IGS‐coördinatoren geven aan dat deze opvolging  in de ene 
gemeente  beter  verloopt  dan  in  de  andere.  De  geïnterviewde  decentrale  diensten  van  Wonen‐
Vlaanderen merken  dat  hoe  frequenter  het  lokaal woonoverleg wordt  georganiseerd,  hoe  inten‐
siever de opvolging van de projecten gebeurt.  












maatschappijen  en/of  sociale  verhuurkantoren.  De  geïnterviewde  sociale  actoren met  een  groot 
werkingsgebied gaven aan hierdoor niet op elk lokaal woonoverleg aanwezig te kunnen zijn.  










geactualiseerd  leegstandsregister hadden  ingevoerd  in de RWO‐datamanager. 76% van de gemeen‐
ten  heeft  dit  volbracht  (zie  tabel 2).  91%  van  de  gemeenten  geven  zelf  aan  over  een  leegstands‐
register te beschikken (zie tabel 3). Hierbij hebben 15% van de gemeenten het register niet digitaal in 




tijdrovend  en  arbeidsintensief  proces  is.  Ook  de  politieke  gevoeligheden  mogen,  volgens  een 
IGS‐coördinator,  niet  onderschat worden.  Er  staat  volgens  de  coördinator  al  gauw  iemand  uit  de 
vriendenkring van een  lokale mandataris of een ambtenaar  tussen en dan wordt er met aandrang 
gevraagd deze mensen te schrappen. De IGS‐coördinator geeft aan deze druk wel te voelen. 





dat de  lijst van  leegstaande woningen wordt besproken op het  lokaal woonoverleg.  Indien het een 
















De  geïnterviewde  gemeenten  zijn  vooral  blij  dat,  met  het  leegstandsregister,  de  ‘probleem‐
woningen’ worden aangepakt. Wanneer de sociale huisvestingsmaatschappij of het sociaal verhuur‐
kantoor niet ingaat op het aanbod, zorgt de leegstandstaks er vaak voor dat er iets gebeurt met deze 
woningen.  In  sommige  gemeenten  wijzen  de  woonconsulent  of  huisvestingsambtenaar  jonge 





bouwde  kavels,  een  geactualiseerd  register  onbebouwde  percelen  hadden  ingevoerd  in  de 
RWO‐datamanager. De  invoering van het  register van de onbebouwde percelen heeft blijkbaar bij 
veel  gemeenten  voor  problemen  gezorgd.  31%  van  de  gemeenten  heeft  een  succesvol  ingevoerd 
register (zie tabel 2), terwijl 60% van de gemeenten zelf aangeeft over een geactualiseerd register te 
beschikken (zie tabel 3). 
Dit  register wordt  volgens de geïnterviewde  coördinatoren  van de  IGS‐projecten  regelmatig opge‐






De  geïnterviewde  sociale  huisvestingsmaatschappijen,  die  zelf  over  onvoldoende  bouwgronden 
beschikken in bepaalde gemeenten, hopen dat de gemeenten meer zullen inzetten op deze tool. 
Het register onbebouwde percelen levert, volgens de geïnterviewde sociale en publieke actoren, een 
beperkte bijdrage  tot de  realisatie van het bindend  sociaal objectief. Deze actoren menen dat het 
vaak om  kleine percelen  gaat waar  geen noemenswaardige projecten op  kunnen worden  gereali‐
seerd. Als er toch potentieel interessante gronden uit naar boven komen, achten ze het weinig waar‐
schijnlijk dat er effectief gronden zullen worden verkocht.  









hetzij o.b.v. een erkenning  van woonvernieuwings‐ en woningbouwgebieden  als bijzonder  gebied, 
hetzij  t.a.v.  woningen  opgenomen  in  het  leegstandsregister,  hetzij  t.a.v.  gebouwen  of  woningen 
opgenomen  in  de  gewestelijke  inventarissen  van  verwaarlozing  en/of  van  ongeschiktheid/onbe‐
woonbaarheid. 20% van de gemeenten heeft of het recht van voorkoop en/of het onteigeningsrecht 
effectief toegepast in de bestudeerde periode (zie tabel 2). 6% van de gemeenten geeft in hun moti‐
veringsnota aan budget vrij  te maken om dit  recht  toe  te passen  indien er  zich een opportuniteit 
aanbiedt  (zie  tabel 3).  Het  onteigeningsrecht  en  het  recht  van  voorkoop  zijn  de  minst  ingezette 
instrumenten. 
Gemeenten passen het recht van voorkoop niet toe omdat ze, naar eigen zeggen, over onvoldoende 








De  VMSW  en  de  sociale  huisvestingsmaatschappijen  zijn  éérste  begunstigden  van  het  recht  van 
voorkoop en het onteigeningrecht volgens de Vlaamse Wooncode.  

























leverd worden met  een  sociale  last.  In  sommige  gevallen  is  gebleken  dat  zelfs  het  gemeentelijk 
reglement sociaal wonen hier onvoldoende informatie over verschafte. 
De geïnterviewde decentrale diensten van Wonen‐Vlaanderen geven aan dat deze visieteksten voor 





De  pen  van  de  visieteksten  ligt  bij  de  gemeenten, maar  de  andere  actoren  trachten,  naar  eigen 










lokaal woonbeleid  in Vlaanderen, blijkt dat dit  in  te passen  is  in een breder gemeentelijk woonbe‐







ren  in  het  kader  van  het  bereiken  van  het  bindend  sociaal  objectief  (BSO), moeten we  van  alle 













king  van  18 december 2013  heeft  het Hof  de  vernietiging  uitgebreid  tot  een  aantal  andere  bepa‐
lingen die onlosmakelijk verbonden zijn met de socialelastenregeling. Meer in het bijzonder worden 
de bepalingen vernietigd inzake de gewestelijke en gemeentelijke normen sociaal woonaanbod (arti‐









verduidelijking,  besproken.  Daarna worden  de  verschillende  uitvoeringswijzen  van  de  sociale  last 
cijfermatig geëvalueerd. Na de cijfermatige analyse volgt een kwalitatieve evaluatie van (1) de doel‐
stelling om gemengde ontwikkelingen te realiseren, (2) de nood aan voorzieningen, (3) de opgelegde 
normen  in het  kader  van de  voorwaarden  van het  toepassingsgebied,  (4) de  verschillende uitvoe‐
ringswijzen  van de  sociale  last  en  (5) de bijzondere bijdrage. We  sluiten het hoofdstuk  af met de 






























Een  gemeente  kon project per project  een norm opleggen die  zich bevonden  in deze decretale 
marges. Een gemeente kon ook een gemeentelijk reglement sociaal wonen opstellen waarin marges 
of  concrete  percentages  sociaal woonaanbod  zijn  vastgelegd. Het  gemeentelijk  reglement  sociaal 
wonen kan hierbij onderscheiden percentages vastleggen en ook afwijkingen  in min toestaan op de 







bouw,  of  een  verkaveling met  een  grondoppervlakte  groter  dan  een  halve  hectare,  ongeacht  het 
aantal loten.  
Ten  tweede, wanneer  het  een  groepswoningbouwproject  betreft waarbij  ten minste  10 woon‐
gelegenheden ontwikkeld worden.  




















Indien een verkavelings‐ of bouwproject  in het  toepassingsgebied van één  van de bovenvermelde 
normering gelegen was, werd er van  rechtswege een sociale  last aan verbonden. Deze sociale  last 
verplichtte  de  verkavelaar  of  bouwheer  handelingen  te  stellen  opdat  het  opgelegde  percentage 
sociaal  woonaanbod  zou  worden  verwezenlijkt.  De  vergunningverlenende  instantie  bepaalde,  op 










Hierbij moest hij bouwen  volgens de  reglementaire normen die  gelden  voor de  sociale huisves‐
tingsmaatschappijen. Hiervoor moest rekening gehouden worden met de normen uit de C200823 en 
moesten,  tijdens  het  verloop  van  het  project,  de  drie  deelattesten  worden  aangevraagd  en 
goedgekeurd door de VMSW. Ook moest het sociaal gedeelte van het project gerealiseerd worden 
binnen de vijf  jaar na afgifte van de vergunning of,  indien er gebouwd werd  in verschillende fasen, 
binnen  de  vijf  jaar  na  aanvang  van  de  vergunningsfase  waarin  het  sociaal  woonaanbod  moest 
worden verwezenlijkt. 
Na  de  realisatie  van  het  sociaal  woonaanbod,  werden  de  sociale  huurwoningen,  volgens  het 






















Indien  een  verkavelaar of bouwheer  een  sociale  last uitvoerde door  verhuring  van  verwezenlijkte 
woningen  aan  een  sociaal  verhuurkantoor,  verwezenlijkte  hij  het  vooropgestelde  sociaal  woon‐
aanbod zelf en sloot hij een huurovereenkomst met een sociaal verhuurkantoor. Deze huurovereen‐


















het kader van de  sociale  last. Voor de attesteringen werken we  in dit  rapport met de update van 
4 november 2013, voor de verwerving van de gronden met de update van 3 juli 2013. 
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De module  vergund  sociaal woonaanbod  (VSW)  is  een  continue  databank waar  gemeenten,  op 
eigen  verantwoordelijkheid,  hun  vergunde  verkavelings‐  en  bouwprojecten  ingaven. Hierbij  zitten 









De aantallen  in deze  tabellen  liggen  laag omdat het decreet Grond‐ en Pandenbeleid  in de bestu‐
deerde periode pas in voege was en een project voor zijn realisatie toch een zekere tijdspanne nodig 
heeft.  Slechts  1 project,  met  14 huurwoningen,  werd  in  de  periode  tussen  1 januari 2008  en 
31 december 2011 in natura gerealiseerd. Daarnaast werden 9 percelen, met een totale oppervlakte 








Uitvoeringswijze  2008 2009 2010 2011  Totaal
In natura  0  0 0 1  1
Grondverkoop  0  0 0 9  9
Verhuring via SVK  0  0 0 0  0
Combinatie  /  / / /  /
Bijzondere bijdrage*  /  / / /  /




Tabel 5  Aantal  gerealiseerde  en  effectief  verworven woongelegenheden  en  gronden  via  de  verschil‐
lende uitvoeringswijzen van de sociale last tussen 1/1/2008 en 31/12/2011 
Uitvoeringswijze  2008 2009 2010 2011  Totaal
In natura  0  0 0 14 huur  14
Grondverkoop  0  0 0 1,1 ha  1,1 ha
Verhuring via SVK  0  0 0 0  0
Combinatie  /  / / /  /





Uitvoeringswijze  In natura Grondverkoop  Totaal
Provincie  Absoluut Relatief (in %) Absoluut Relatief (in %) 
Antwerpen  0  0 3 33  3
Limburg  1  100 2 22  3
Oost‐Vlaanderen  0  0 3 33  3
Vlaams‐Brabant  0  0 0 0  0
West‐Vlaanderen  0  0 1 12  1










In  totaal werden  in  de  periode  van  1 januari 2008  tot  31 december 2011  167 projecten met  een 
sociale  last  vergund  door  de  gemeenten. Hierbij waren  de  uitvoeringswijzen  in  natura  en  via  de 
grondverkoop het populairste, respectievelijk 43% en 41% van het totaal aantal vergunde projecten. 
De verhuring via een sociaal verhuurkantoor bleef ver achter op de twee andere uitvoeringswijzen. 
De  bijzondere  bijdrage werd  15 keer  toegepast  door  een  gemeente.  Bij  een  combinatie  ging  het 
steeds over de combinatie tussen in natura en de verkoop van grond. 
In  totaal werden,  via  de  realisatie  in  natura  of  een  combinatie  van  uitvoeringswijzen,  398 sociale 
huurwoningen  en  274 sociale  koopwoningen  vergund  (zie  tabel 8). Daarnaast werden  ook  68 ver‐
gunningen  afgeleverd  waarbij  de  grond  verkocht  zou  worden.  Op  deze  gronden  zouden  naar 
schatting minstens  665 woningen  gerealiseerd  kunnen worden  door  de  sociale  huisvestingsmaat‐
schappijen.  
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Tabel 7  Aantal  vergunde  projecten  via  de  verschillende  uitvoeringswijzen  van  de  sociale  last  tussen 
1/1/2008 en 31/12/2011 
Uitvoeringswijze  2008 2009 2010 2011  Totaal
In natura  2  4 23 42  71
Grondverkoop  0  0 24 41  65
Verhuring via SVK  0  0 2 2  4
Combinatie  0  0 2 6  8
Bijzondere bijdrage*  0  0 4 11  15
Onbekend  0  0 2 2  4




















Grondverkoop  0 0 ±240 won ±394 won  ±634 won
Verhuring via SVK  0 0 14 5  19






















wicht  (zie tabel 9). De sociale  last  is  in Antwerpen, Oost‐Vlaanderen en West‐Vlaanderen ongeveer 
evenveel keer  toegepast  tussen 1 januari 2008 en 31 december 2011. Zowel de uitvoeringswijze  in 
natura  als  de  verkoop  van  gronden  is  ongeveer  gelijk  verdeeld  over  deze  provincies.  Beide  uit‐
voeringswijzen werden het meeste toegepast in West‐Vlaanderen.  
In Vlaams‐Brabant en Limburg  is het aantal projecten met een sociale  last beduidend minder.  In 
Vlaams‐Brabant zijn in de bestudeerde periode voornamelijk minder projecten geweest die in natura 
of via grondverkoop werden gerealiseerd,  in Limburg blijven voornamelijk de projecten waarbij de 
grond  verkocht wordt  achterop.  Anderzijds  is  Vlaams‐Brabant  dan wel  de  provincie waar  de  uit‐
voeringswijze via een sociaal verhuurkantoor het meeste is toegepast.  























Antwerpen  17  24  18  28 1 25 1 12,5 9  60  46  29
Limburg  13  18  4  6     17  10
Oost‐Vlaanderen  18  25  18  28 2 25 3  20  41  25
Vlaams‐Brabant  4  6  5  8 3 75 1 12,5 3  20  16  10
West‐Vlaanderen  19  27  20  30 4 50     43  26





In  het  kader  van  de  voortgangstoets  2012 werd,  voor  het  becijferen  van  de  vergunde  projecten, 
gewerkt met  de  data  die  door  de  gemeenten  zelf werd  ingegeven  in  de module  vergund  sociaal 




Tabel 10  is  gegenereerd uit het overzicht  van de  attesteringen  van de  in natura uitgevoerde pro‐
jecten binnen het kader van de sociale  last. Deze tabel geeft een overzicht van de projecten waar‐
voor, ten minste, een aanvraag is ingediend bij de VMSW voor de goedkeuring van het voorontwerp 

















2008  0  0 0 0 
2009  0  0 0 0 
2010  7  78 37 115 
2011  20  234 54 288 





















































Tijdens de  interviews werden  financiële haalbaarheidsredenen, het  trage subsidiëringsmechanisme 
voor infrastructuuraanleg en de latere beheersproblemen voor de sociale huisvestingsmaatschappij, 
in het geval van sociale huurwoningen, door private en sociale actoren aangehaald als redenen om 
de  sociale woningen  op  een  afgezonderde  locatie  in  de  totale  verkaveling  te  bouwen.  In  enkele 
Hasseltse projecten (Ekkelgaarden en De Kaai, zie Ryckewaert, 2010) bleek eveneens dat de realisatie 
van de sociale woningen achterliep op de realisatie van de private woningen. 
Vooral  bij  hoogwaardige  projecten  geven  de  geïnterviewde  private  actoren  aan  dat  hun  cliënteel 
problemen zou hebben met een gemengde ontwikkeling van private en sociale woongelegenheden. 






dit probleem  veel minder  en  zien de private ontwikkelaars  geen overkomelijke problemen  in  een 
gemengde ontwikkeling.  
Op  (lokaal)  beleidsniveau  is  de  argwaan  tegenover  gemengde  ontwikkelingen  soms  groot.  Terwijl 
vermeende ‘gettobouw’ door sommige van de geïnterviewde beleidsmakers als te vermijden wordt 


















Een element  in de discussies over sociale mix  is het schaalniveau waarnaar gekeken wordt. Het  is 
vaak niet duidelijk op welk niveau ‘menging’ zich zou moeten voordoen: op gebouw‐, wijk‐ of stads‐
deelniveau? De verwijzing naar sociale woningbouwprojecten als  ‘getto’s’  ‐ een discours dat ook  in 
dit  onderzoek  opnieuw  kon  opgetekend  worden ‐  lijkt  alvast  in  de  Vlaamse  context  nogal  over‐












In de marge  van deze discussies over  gemengde ontwikkelingen, werden ook  enkele  interessante 
visies met betrekking  to  gemengde  sociale woonprojecten opgetekend. Volgens  sommige  geïnter‐
viewde sociale huisvestingsmaatschappijen is er nood aan voldoende aandacht voor een mix van ver‐
schillende  typologieën  binnen  een  sociaal  woonproject.  1‐slaapkamerwoningen,  2‐slaapkamer‐










Belangrijk bij de  inplanting  van nieuwe  sociale woningen  in het  kader  van het uitbreiden  van het 
sociaal woonaanbod  in Vlaanderen,  is de discussie over de aanwezigheid  van  voorzieningen  in de 
buurt van deze woonontwikkelingen. De nood aan voorzieningen, zoals winkels, openbaar vervoer en 







een probleem vormt. De mensen  lopen volgens de geïnterviewden het gevaar  in een  isolement  te 
geraken. Geïnterviewde sociale huisvestingsmaatschappijen vrezen hierbij ook dat het verloop in de 
sociale huurwoningen op deze plaatsen groter zal zijn. Als de mensen de kans hebben om naar een 






















































Andere  uitvoeringswijzen worden  hierbij  ook  als  oplossing  gesuggereerd  door  de  geïnterviewde 
actoren. Zo geven, onder andere, de geïnterviewde sociale huisvestingsmaatschappijen aan dat de 












sociale woningen  in  te plannen  in een grootschaliger project meer genegen dan  in een  (exclusief) 
kleinschalig project. De ruimtelijke context en diversiteit zijn hierbij ruimer en hierdoor achten ze de 
plaats voor sociale woningen meer opportuun.  






wordt  opgelegd.  De  geïnterviewde  publieke  actoren  hebben  een  verschillende mening.  Sommige 
geïnterviewde  gemeentebesturen  passen  steeds  de  maximale  normering  toe,  andere  zullen  de 













het  aantal  appartementen  rond de drempelwaarde  van 50  schommelt, het  aantal  appartementen 
zullen terugschroeven tot net onder de drempelwaarde.  
Tevens vermoeden de geïnterviewde publieke actoren dat er vaak projecten worden opgesplitst 












Hof,  indien  een  verkavelings‐  of  bouwproject  in  het  toepassingsgebied  van  één  van  de  boven‐
vermelde opgelegde normen gelegen was, van rechtswege een sociale last verbonden aan het verka‐
velings‐  of  bouwproject. Deze  sociale  last  verplichtte  de  verkavelaar  of  bouwheer  handelingen  te 
stellen opdat het opgelegde percentage sociaal woonaanbod zou worden verwezenlijkt. De vergun‐


















Uit de, hoger  in dit hoofdstuk uitgevoerde, analyse  van de  verschillende uitvoeringswijzen  van de 










wikkelaars  impliciet  toe  dat  zij  volgens  lagere  kwaliteitsstandaarden  wensen  te  bouwen  dan  de 
sociale huisvestingssector. Het bevestigt de bevindingen uit eerder onderzoek dat de normering van 
de  sociale woningbouwsector  gemiddeld  genomen,  ook  in  het  verleden,  een  kwalitatief woning‐
bestand heeft opgeleverd (Heylen et al., 2007). 
Daarnaast  halen  de  geïnterviewde  ontwikkelaars  aan  (2) dat  ze  dezelfde  prijsplafonds  moeten 















ontwikkelaars  zijn,  voornamelijk de grote  spelers  in de markt, die ook  voor hun andere projecten 
volgens deze normering bouwen. 













wijze  in natura om, als voornaamste  reden,  zo  te garanderen dat er architecturaal geen  zichtbaar 
verschil is tussen de sociale woningen en de andere woningen in hun bouwproject.  
De geïnterviewde sociale huisvestingsmaatschappijen zijn deze uitvoeringswijze  in natura soms wel 
en  soms niet genegen. Bij een  klein aantal  sociale woningen,  zowel huur‐ als  koopwoningen,  ver‐
kiezen de  sociale huisvestingsmaatschappijen een uitvoering  in natura  (zie ook 5.5.1.1 De  toepas‐
singsvoorwaarde vanaf 10 loten  in een verkaveling of 10 woongelegenheden  in een groepswoning‐
bouwproject).  
Bij  een  groter  aantal woningen  vinden  sociale huisvestingsmaatschappijen deze uitvoeringswijze 
minder  interessant en verkiezen ze om de woningen zelf  te bouwen. De  sociale huisvestingsmaat‐
schappijen willen voornamelijk sociale huurwoningen zelf bouwen omdat zij, na de realisatie, verant‐
woordelijk  zijn  voor  het  beheer  van  de  woningen.  Een  sterk  versnipperd  patrimonium  drijft  de 
beheerskosten  te sterk de hoogte  in volgens de geïnterviewde sociale huisvestingsmaatschappijen. 
Indien  ze de werf en de bouw van de woningen niet  zelf opgevolgd hebben, geven  ze aan dat de 
mogelijke gebreken hun onbekend zijn. Ook vinden de geïnterviewde sociale huisvestingsmaatschap‐
pijen het vervelend dat de private ontwikkelaar geen of pas zeer laat overleg met hen pleegt over de 











Uit de, hoger  in dit hoofdstuk uitgevoerde, analyse  van de  verschillende uitvoeringswijzen  van de 





terviewde  sociale huisvestingsmaatschappijen  geven  aan dat,  in de meeste  gevallen, deze uitvoe‐
ringswijze  hun  voorkeur  verkiest.  Daarnaast  geloven  de  geïnterviewde  sociale  huisvestingsmaat‐
schappijen en gemeenten dat ook de private actoren deze uitvoeringswijze  verkiezen. De geïnter‐











menen  ook  over meer  ervaring  en  deskundigheid  te  beschikken  dan  de  private  actoren  om  deze 
projecten op een kwaliteitsvolle manier te realiseren. 
De geïnterviewde  sociale huisvestingsmaatschappijen denken dat ook private actoren deze uitvoe‐
ringswijze  verkiezen  omdat  volgens  hen  (1) deze  uitvoeringswijze  voor  een  vroege,  welgekomen 





tussen  de  sociale  huisvestingsmaatschappijen  en  de  private  actoren.  (1) Er  is  regelmatig  discussie 
over de kwaliteit en de  ligging van de gronden van de verkaveling die wordt doorgegeven aan de 
sociale huisvestingsmaatschappijen. (2) Ook de prijs van de gronden en (3) het feit of de gronden uit‐







































is gelijk aan de venale waarde van het goed,  zonder  rekening  te houden met de gevolgen van de 
sociale last (zie Grond‐ en Pandendecreet artikel 4.1.25). Een probleem dat hierbij wordt aangekaart 
door de geïnterviewde sociale huisvestingsmaatschappijen  is dat  (1) deze schattingsprijs gemiddeld 
hoger  is dan de prijs die zij doorgaans/regulier spenderen om gronden  te verwerven en  (2) dat de 
schattingsprijs  regelmatig  zelfs boven het prijsplafond  ligt  dat  sociale huisvestingsmaatschappijen, 
binnen het  subsidiëringssysteem  van de VMSW, mogen  spenderen aan de grond. Alles boven het 
prijsplafond  moeten  de  sociale  huisvestingsmaatschappijen  marktconform  lenen  of  zelf  betalen. 
Verschillende  geïnterviewde  sociale huisvestingsmaatschappijen  geven  aan niet over de  financiële 
middelen te beschikken om dit te doen. Uitzonderlijk kunnen ze eens boven het prijsplafond gaan, 
maar  ze menen  dit  niet  altijd  te  kunnen  doen wanneer  gronden  in  het  kader  van  de  sociale  last 










over de prijs  van de  gronden,  is de discussie of de  gronden uitgerust of niet‐uitgerust moeten of 




Andere  geïnterviewde  sociale  huisvestingsmaatschappijen  geven  aan  er  geen  probleem mee  te 
hebben dat de gronden uitgerust worden verkocht. Ze geven  toe dat het  in principe voordeliger  is 
om niet‐uitgeruste gronden te kopen, maar de inspanning en de return zijn niet in evenwicht volgens 
hen.  
Een  geïnterviewde  sociale  huisvestingsmaatschappij  geeft  zelfs  aan  dat  het  vroeger  voordeliger 
was voor een sociale huisvestingsmaatschappij om uitgeruste gronden te kopen. De sociale huisves‐
tingsmaatschappijen  konden  genieten  van  een  verwervingssubsidie  voor  uitgeruste  grond  en  de 




sociale  huisvestingsmaatschappijen wel  interessanter  is  om  niet‐uitgeruste  grond  zonder  verwer‐
vingssubsidie aan te kopen en een subsidiedossier voor infrastructuur in te dienen.  


















Uit de, hoger  in dit hoofdstuk uitgevoerde, analyse  van de  verschillende uitvoeringswijzen  van de 
sociale  last  blijkt  uit  het  cijfermateriaal  van  de  VMSW  dat  in  de  bestudeerde  periode  tussen 
1 januari 2008 en 31 december 2011 geen enkele maal de sociale  last werd uitgevoerd door verhu‐
ring  van  verwezenlijkte woningen aan een  sociaal  verhuurkantoor. Uit de module  vergund  sociaal 
woonaanbod blijkt dat 9 van de in totaal 167 vergunde projecten in de bestudeerde periode een uit‐
















realiseren  ten opzichte van de woningen die ze  realiseren  in natura. Ook speelt, zoals aangegeven 
door de geïnterviewde private actoren zelf, (2) het feit dat ze het niet als hun kerntaak beschouwen 





wel  zijn  verantwoordelijkheid  zou  dragen  bij  renovatie‐  en  herstellingswerken  in  de  loop  van  de 
periode. Andere geïnterviewde sociale verhuurkantoren zien deze uitvoeringswijze wel als een grote 





sociale  lasten,  een  versnipperd  huurpatrimonium  zouden  moeten  beheren  en  in  deze  gevallen 
vinden  ze deze uitvoeringswijze een goed alternatief. Enkele geïnterviewde gemeenten gaven aan 







Uit  de  hoger  in  dit  hoofdstuk  uitgevoerde  analyse  van  de  verschillende  uitvoeringswijzen  van  de 
sociale last blijkt uit de module vergund sociaal woonaanbod dat de bijzondere bijdrageregeling in de 
periode  tussen  1 januari 2008  en  31 december 2011  voor  15 projecten  aanvaard  is  (zie  ook  5.2 













Eén  van  de  geïnterviewde  gemeenten  lijkt  meer  gewonnen  voor  de  bijzondere  bijdrage.  Deze 
redeneert dat de bouwprojecten toch sneller zouden vooruit gegaan zijn moesten ze voor het sociale 
gedeelte  de  bijzondere  bijdrage  aanvaard  hebben.  Ook  een  geïnterviewde  decentrale  dienst  van 
Wonen‐Vlaanderen gaf aan dat er gemeenten zijn die bijna altijd de bijzondere bijdrage aanvaarden. 
Indien de bijzondere bijdrage aanvaard wordt,  is de  vraag wat men met dit bedrag wil en/of  kan 
verwezenlijken.  
De geïnterviewde sociale huisvestingsmaatschappijen geven aan vragende partij te zijn (1) om het 
geld  in te zetten  in projecten waar het hen net niet  lukt om financieel rond te komen of (2) om het 
bedrag in te zetten voor crisisopvang.  
Een geïnterviewd sociaal verhuurkantoor suggereerde om het geld in te zetten als premie voor de 
woningen  die  verhuurd worden  via  de  sociale  verhuurkantoren. Ook  verschillende  geïnterviewde 
IGS‐coördinatoren waren dit idee genegen. 
De geïnterviewde gemeenten hebben  tevens een aantal  ideeën om het bekomen bedrag aan  te 
besteden. Zij stellen voor om het geld in te zetten als (1) een soort van bouwpremie op gronden uit 
het  register  van  de  onbebouwde  percelen,  (2) als  een  renovatiepremie  voor  oudere woningen  of 
(3) als verhuurpremie voor woningen die verhuurd worden via de sociale verhuurkantoren. Ook stelt 
een gemeente voor om  (4) het geld meteen over  te maken aan de sociale huisvestingsmaatschap‐













De vraag of er meer administratieve  last  is bijgekomen door het  inwerking  treden van het decreet 
Grond‐ en Pandenbeleid, en meer specifiek door de sociale lastenregeling, brengt de meeste geïnter‐
viewde woonactoren  tot een algemene misnoegdheid over de  toenemende administratieve  lasten 
op alle gebieden. Er wordt een aantal keer geopperd, zowel door de gemeentelijke administratie als 









De geïnterviewde  sociale huisvestingsmaatschappijen   vertellen dat vooral het  lokaal woonoverleg 
een enorme  tijdsinvestering vraagt van hen. Zowel de vergaderingen als het voorbereidende werk 
voor de vergadering zijn tijdrovend.  
De opstart, opvolging en uitvoering  van de  sociale bouwprojecten  verschilt weinig  voor projecten 
binnen  het  kader  van  de  sociale  last  versus  projecten  daarbuiten.  Enkel  (1) het  overleg  met  de 





kelaars wel groot  is  indien ze  in natura realiseren. Deze uitvoeringswijze eist van hen dat ze via het 
systeem van de deelattesten van de VMSW34 bouwen en dat is, volgens de sociale huisvestingsmaat‐
schappij, niet eenvoudig voor de private ontwikkelaars. Ook de geïnterviewde private ontwikkelaars 



















kwestie  van de woonuitbreidingsgebieden.  Ze  geven  aan niet  te weten wanneer,  en onder welke 
voorwaarden en verhoudingen, er wel of niet mag gebouwd worden in woonuitbreidingsgebied (zie 
ook 5.9 Verduidelijking omtrent de woonuitbreidingsgebieden).  
Enkele  geïnterviewde  actoren menen  dat  de  geest  van  het  decreet Grond‐  en  Pandenbeleid wel 














toont  een  explosie  van  het  aantal  vragen  in  2012,  het  ogenblik  dat  gemeenten  geconfronteerd 










  Absoluut Relatief (in %) Absoluut  Relatief (in %)
Leegstand  25 15 231 20 
Onbebouwde percelen  0 0 10 1 
BSO tellen  19 11 280 24 
Actieprogramma  7 4 40 3 
GRSW  3 2 54 5 
Bepalen last  80 47 356 31 
Uitvoering van de sociale last  37 21 176 16 





anders  beslist.  Een  gemeente  kan  een  woonuitbreidingsgebied  omzetten  naar  woongebied  door 





ruimtelijk  woonaanbodbeleid.  Dit  betekent  dat  de  60/40  verhouding  van  bijkomende  woningen 
tussen het stedelijk gebied en het buitengebied op Vlaams niveau bewaakt blijft  ter vrijwaring van 
het buitengebied. 
Er  kan  tot de ontwikkeling  van een woonuitbreidingsgebied worden beslist  (vooruitlopend op het 
gemeentelijk ruimtelijk structuurplan) zónder dat daartoe een gemeentelijke woonbehoeftestudie of 
een principieel akkoord (priak) vereist is in het kader van een goedgekeurd Bijzonder plan van aanleg, 
een  goedgekeurde  verkavelingsvergunning  of  een  verleende  stedenbouwkundige  vergunning.  Het 
verkrijgen van een principieel akkoord is wel nodig in de gebieden waar nog geen overheidsbeslissing 
met betrekking tot de ontwikkeling werd genomen. 








- het voorkomen op de atlas van de vrij  te ontwikkelen woonuitbreidingsgebieden  (als ze voldoen 
aan de eerste drie voorwaarden). 
 Evaluatie van de borging van het sociaal woonaanbod en de lastenregeling van het decreet grond‐ en pandenbeleid | 80 
Hoewel  het  inrichtingsbesluit  (KB  van  28 december 1972)  duidelijk  stelde  dat  woonuitbreidings‐




zonder  meer  woonuitbreidingsgebieden  kan  ontwikkelen  wanneer  aan  volgende  voorwaarden  is 
voldaan:  (1) de gronden  zijn niet gelegen  in een overstromingsgebied en het project doorstaat de 

























die  geanalyseerd  wordt  in  de  voortgangsrapportage  loopt  van  1 januari 2008  tot  en  met 
31 december 2011.  









verbonden  beleidsinstrumenten  (zie  ook  figuur 1). De  analyse  en  conclusies  beperken  zich hoofd‐
zakelijk tot de evaluatie van het doelbereik en de output van de verschillende bestudeerde beleids‐




te  breiden  en  geografisch  te  spreiden.  De  eerste  operationele  subdoelstelling (I)  stelt  dat  elke 
gemeente een bindend  sociaal objectief dient  te verwezenlijken. Hiervoor moeten x aantal  sociale 
woningen gerealiseerd worden op het grondgebied van de gemeente (zie bijlage 1 voor de aantallen 




























provincie Vlaams‐Brabant en  in het zuiden van de provincie Oost‐Vlaanderen  tekenen zich  lage(re) 
percentages sociale huurwoningen op ten opzichte van het aantal huishoudens in de gemeenten.  






























10 235 sociale huurwoningen  ‘gerealiseerd’. De  term  ‘realiseren’ verdient echter enige nuancering. 
Wanneer we naar het aandeel van de verschillende actoren kijken, zien we dat de sociale huisves‐
tingsmaatschappijen  ±6 500 sociale  huurwoningen  nieuw  gebouwd  hebben  en  1 500 sociale  huur‐
woningen hebben  ‘verworven’. Dit  laatste gebeurde bijvoorbeeld door het overnemen van woning‐
patrimonium  van  gemeenten  of OCMW’s,  of  aankopen  op  de  private markt  (aankoop  van  goede 
woningen).  De  sociale  verhuurkantoren  hebben  ±1 800 woningen  nieuw  in  hun  patrimonium 
genomen en de lokale besturen ±350 woningen. Het Vlaams Woningfonds heeft 65 woningen nieuw 








Volgens  het  vooropgestelde  groeiritme  moest  14,56%  van  het  deelobjectief  huur  gerealiseerd 
worden in deze periode. Globaal genomen heeft het Vlaamse Gewest deze doelstelling ruimschoots 
gehaald. 
De  doelstelling  dat  alle Vlaamse  gemeenten  dit  groeiritme  zouden  volgen,  is  niet  gehaald.  58% 
haalde de doelstelling niet, 42% van de Vlaamse gemeenten haalden het vooropgestelde groeiritme 
wel (zie figuur 5).  





Opvallend  is  dat  private  actoren  tussen  1 januari 2008  en  31 december 2011  geen  enkele  sociale 
koopwoning bouwden en dit terwijl de verwachting was, zoals blijkt uit de Memorie van toelichting, 
dat  zij  absoluut  en  verhoudingsgewijs  net  sterker  zouden  bijdragen  aan  de  realisatie  van  sociale 
koopwoningen dan aan de  realisatie van  sociale huurwoningen. Hieruit kan nochtans niet  zonder‐









huurwoningen  reeds  op  stapel  stonden  vóór  het  inwerking  treden  van  het  decreet  Grond‐  en 
Pandenbeleid, meer dan projecten met koopwoningen. Hoger is al gewezen op het feit dat heel wat 




Er dienen nog  kanttekeningen  geplaatst  te worden bij de ogenschijnlijk  goede  resultaten  voor de 
sociale huurwoningen. Er kan niet uit geconcludeerd worden dat het deelobjectief huur gemakkelijk 








2012  tussen  1 januari 2008  en  31 december 2011  ongeveer  10 150 sociale  huurwoningen  en 
3 236 sociale  koopwoningen  vergund. Ongeveer 1 355 woningen  (10%)  zijn  via de  sociale  last  ver‐
gund. 
Het is echter moeilijk om op basis van het vergunde sociaal woonaanbod uitspraken te doen over de 











woonaanbod  te  laten  toenemen. Elementen die een rol spelen bij de vermoeilijkte verwerving van 
gronden  zijn:  (1) de algemeen gestegen grondprijzen  (Ryckewaert, 2012),  (2) de beperkte beschik‐
baarheid  van  gronden  in  stedelijke  gebieden  (Loris,  2011a)  en  (3) het  uitgebreide  kleinschalige, 




















prijs op de private markt  te groot. Dit maakt dat het voor het  sociale verhuurkantoor  in  sommige 
regio’s van Vlaanderen moeilijker is om grote woningen in te huren. Aangezien hun doelpubliek voor‐
namelijk bestaat uit  eenpersoonshuishoudens  en  eenoudergezinnen, hebben  ze  voor deze  laatste 
doelgroep voldoende grote woningen nodig. Wanneer, door de regionale prijssetting, het sociale ver‐















aanbod  van  sociale huurwoningen. Over het  algemeen  is  er  in Vlaanderen  vooral nood  aan meer 









viewde  sociale  actoren  en  vertegenwoordigers  van  koepelverenigingen  beklemtonen  dat  er  wel 
degelijk een mismatch is.  
Het wegwerken van deze mismatch is de verantwoordelijkheid van de gemeenten. Deze zou moeten 
besproken worden op het  lokaal woonoverleg en via hun regisserende rol  in het  lokaal woonbeleid 
zouden de gemeenten  tot een  juiste  lokale afstemming van vraag en aanbod moeten komen. Het 
nieuwe Procedurebesluit wonen voorziet hierin. 
6.2.4.2 De mismatch tussen vraag en aanbod bij sociale koopwoningen 
Er komt uit de  interviews ook een mismatch naar voren  tussen vraag en aanbod bij  sociale koop‐
woningen waardoor de sociale koopwoningbouwers enige voorzichtigheid aan de dag  leggen  in de 
hoeveelheid woningen die  ze  in één  fase  van een bouwproject  realiseren. Koopwoningen worden 
immers minder  snel  verkocht dan dat huurwoningen worden  verhuurd. Het  spreekt  voor  zich dat 
kandidaten ‘kieskeuriger’ zijn om te beslissen over een aankoop van een woning waar ze minstens de 
komende 20 jaar zullen wonen,36 dan wanneer het gaat om de huur van een woning waar ze, bij wijze 




komen  zeer  snel  (her)verhuurd  geraken  aan  de  eerstvolgende  gegadigde  op  de wachtlijst,  terwijl 
voor koopwoningen niet elke kandidaat effectief  ingaat op het aanbod om  te kopen. De perceptie 
van de potentiële kopers over de prijs‐kwaliteitsverhouding van sociale koopwoningen spelen hierbij 






















wil  realiseren binnen de  looptijd  van het bindend  sociaal objectief  (BSO), dient de  gemeente  een 
sociaal woonbeleidsconvenant37 met de Vlaamse overheid af te sluiten.  


















De beste garantie op een aangroei van het  sociaal woningaanbod  is dat  sociale huisvestingsmaat‐
schappijen  over  voldoende  bouwmogelijkheden  kunnen  beschikken.  Wellicht  moeten  sommige 
maatschappijen  op  dat  vlak  aangemoedigd  worden  om  een  actiever  grondverwervingsbeleid  te 
voeren. Op vandaag houdt de VMSW al een goede inventaris bij van de grondposities van de sociale 
huisvestingsmaatschappijen. 
In principe  is hier een grote  rol weggelegd voor de gemeenten als  regisseur van het  lokaal woon‐










de  sociale  verhuurkantoren mogelijks het hiaat  tussen een  in  sommige  gemeenten eerder passief 
leegstands‐  en  verkrottingsbeleid  en  de  nood  aan  bijkomend  betaalbaar  woonaanbod  kunnen 
opvullen. De  sociale verhuurkantoren  zouden  in het kader van een woningrenovatie‐,  leegstands‐, 
verwaarlozings‐ en verkrottingsbeleid een belangrijke  rol kunnen spelen. Een aandeel van de  leeg‐
staande woningen  zijn  immers  oudere,  grotere woningen waar  vaak meer  uitgebreide  renovatie‐
werken  nodig  zijn.  De  sociale  verhuurkantoren  zouden  deze  woningen  kunnen  inhuren  via  een 
renovatiehuurcontract. Hiermee breiden de sociale verhuurkantoren hun patrimonium uit, verlengen 





tingsmaatschappijen  onder  de  voorwaarde  dat  dan  ook  de  taken  van  de  sociale  huisvestings‐
maatschappijen worden uitgebreid.  
Het Vlaams woningfonds van haar kant voert op dit moment ook een bescheiden renovatie‐activiteit 







woningen. Daarbij worden ook bijkomende  renovatieleningen  verstrekt om  de woningen door de 
kopers in goede staat te laten brengen. Hoger verwezen we reeds naar het risico van noodkoop dat 
ook deze doelgroep kan treffen. Door de eigen renovatie‐activiteit uit te breiden en zelf de renovatie 




























maar dat  is  vooralsnog  geen  administratieve noch politieke  realiteit. Nochtans  is er met de  inter‐
gemeentelijke samenwerkingsverbanden  in principe een aanzet voorhanden om het woonbeleid op 
een bovenlokaal, intergemeentelijk niveau te benaderen. Bij gebrek aan een politiek draagvlak echter 
beperkt deze  samenwerking  zich  vooralsnog meestal  tot  louter  administratieve  taken. Het andere 






muleerd  vanuit  ruimtelijke ordening.  Lokale woonbeleidsprogramma’s, die een geïntegreerde pro‐
grammatie  van  de  ‘sociale’  en  volledige  woonbehoefte  formuleren,  rekening  houdend  met  de 
gewenste  ruimtelijk  ontwikkeling,  de  concrete  ontwikkelingsmogelijkheden  en  opportuniteiten 
binnen  de  gemeente,  hebben  op  vandaag  geen  duidelijk  bindend  karakter.  In  het Waals Gewest 
bijvoorbeeld wordt wel via bindende gemeentelijke actieprogramma’s gewerkt, gekoppeld aan een 
















menten  en  tools  gevraagd:  een  actieprogramma,  een  gemeentelijk  reglement  sociaal wonen,  een 
leegstandsregister met een  leegstandsheffing, een  register onbebouwde percelen met een  active‐
ringsheffing,  een  lokaal woonoverleg dat  twee maal per  jaar  samenkomt waarop  visieteksten be‐
sproken worden  in het  kader  van het bindend  sociaal objectief  (BSO)  en  visieteksten omtrent de 
sociale last. 
Het doel van de ontwikkeling van deze  instrumenten en  tools  is het activeren van publieke,  semi‐
publieke en private gronden voor een betaalbaar woonaanbod en het ontwikkelen van een  lokaal 
woonbeleid. Hiervoor wordt elke gemeente gestimuleerd om deze instrumenten en tools te ontwik‐
kelen. We beoordelen de output  door het  aantal ontwikkelde  instrumenten  en  tools  te  tellen  en 
stippen enkele punten van procesevaluatie over het ontwikkelen/organiseren van de  instrumenten 
en tools aan. In het kader van de output zouden ook het aantal gronden en panden die op de markt 
werden  gebracht  moeten  geteld  worden,  maar  doordat  deze  output  niet  gekwantificeerd  kon 





Onderstaande  tabel geeft een overzicht van het aantal ontwikkelde  instrumenten en  tools volgens 
artikel 19 van het Monitoringsbesluit. 

























beleid  in Vlaanderen, blijkt dat dit  in te passen  is  in een breder gemeentelijk woonbeleidsprobleem 
(Tratsaert, 2009). Uit deze studie viel  immers op dat er,  in 2008, nog heel wat gemeenten waren  in 
Vlaanderen waar een lokaal woonbeleid onbestaande was (Tratsaert, 2009). Als in een gemeente een 
breder woonbeleidskader ontbreekt waarbij, door het ontbreken aan mankracht, kwalificaties en/of 




















bebouwde  percelen  leveren  een  beperkte  bijdrage  in  het  toewerken  naar  het  bindend  sociaal 







publieke gronden  te maken,  (2) om aan het activeringstoezicht naar de gemeenten  toe een korte‐










lijkheid worden  gewezen  en  zouden moeten worden  gestimuleerd  om  samen  te werken met  de 
gemeentelijke actoren. 





over de aanwending van deze gronden op  langere  termijn behouden,  in  functie van het uitvoeren 

















Het  doel  van  het  intussen  door  het  Grondwettelijk  Hof  vernietigd  opleggen  van  gemeentelijke 
normen  en  een  sociale  last  is het  realiseren  van  gemengde ontwikkelingen  en het betrekken  van 
private actoren bij de sociale woningbouw. Hiervoor werd elke gemeente verplicht in het kader van 
bouw‐ en  vergunningsprojecten die  in het  toepassingsgebied  vallen, een norm  te hanteren en de 
private actor een sociale last te laten uitvoeren via één van de vier principiële uitvoeringswijzen. We 
evalueren de output door het aantal projecten met een sociale last en het aantal woningen gereali‐









































zinnig.  Enerzijds merken  zij een  aantal  voor hen belangrijke  (tot onoverkomelijke)  knelpunten op, 













ken worden  als  sociale woningbouwer.  Zoals  ook  al  eerder  aangehaald,  betekent  dit  niet  dat  de 




Uit  de  resultaten  van  dit  en  eerder  onderzoek  (o.a.  Ryckewaert,  2010)  blijkt  dat  de  ambitie  om 
gemengde ontwikkelingen  te  realiseren  (nog) niet  gehaald wordt. De  kwestie of een ontwikkeling 
‘gemengd’ is, hangt natuurlijk af van het schaalniveau waarnaar men kijkt. Maar van een echte inte‐
gratie op gebouwniveau is echter zelden sprake. Dit blijkt al uit het feit dat voor de realisatie van de 
sociale  last de doorverkoop  van gronden ongeveer even populair  is als de  realisatie  in natura. Bij 
doorverkoop van de grond wordt het aandeel sociale woningen in feite als een apart project gereali‐
seerd.  Dit  was  het  geval  voor  9  van  de  10 gerealiseerde  projecten  tussen  1 januari 2008  en 
31 december 2011 en  in ongeveer de helft van de vergunde projecten. Maar ook bij de realisatie  in 
natura is er zelden sprake van echt geïntegreerde projecten. Problemen met beheer, maar vooral de 
vermeende  incompatibiliteit  tussen  het  publiek  van  de  private woningen  enerzijds  en  de  sociale 






























Een belangrijk probleem  in  verband met de  grondverwerving door  sociale huisvestingsmaatschap‐
pijen  in het kader van de sociale  last,  is het feit dat de decretaal vastgelegde verkoopprijs door pri‐
vate  actoren,  zijnde de  schattingsprijs  van de  gronden,  gemiddeld hoger  ligt dan de prijs die  een 

















last  een  versnipperd  en  voornamelijk  kleinschalig  grondpatrimonium  in  beheer waarop  zij  sociale 










decreet Grond‐ en Pandenbeleid, en  in het  licht van de  schrapping ervan door het Grondwettelijk 
Hof, kunnen we vaststellen dat het systeem erg complex was. Daarenboven bleek dat de kleinschalig‐







Zo  zou  het  onderscheid  tussen  loten,  woongelegenheden  en  appartementen  kunnen  opgegeven 
worden  in de verkavelings‐ en bouwprojecten  in woongebied39, en zou er 1 toepassingsvoorwaarde 
kunnen  voorgesteld worden waarbinnen  de  gemeente  een  percentage  sociaal woonaanbod  voor 
gemengde ontwikkelingen bepaalt. 
De  normen  en  de  toepassingsvoorwaarde  in  plangebieden  die  een  bestemmingswijziging  naar 
woongebied doorvoeren, zijn eenvoudig en zouden kunnen behouden blijven. 
De  vernieuwde  en  eenvoudige  toepassingsvoorwaarde  voor  verkavelings‐  en  bouwprojecten  in 
woongebied zou twee elementen kunnen omvatten: 

















39  Decretaal omschreven  als de  gewestelijke  en  gemeentelijke  verkavelings‐ en bouwprojecten, die niet  gelegen  zijn  in 
plangebieden die een bestemmingswijziging naar woongebied maken. 
 Evaluatie van de borging van het sociaal woonaanbod en de lastenregeling van het decreet grond‐ en pandenbeleid | 98 















aan  een  creditsysteem,  de  sociale woningen  elders worden  gerealiseerd.  De  voorwaarde  dat  dit 









aanbod  zou moeten  voorzien worden. We  suggereren  om  dit  aantal  op  25 woningen  te  leggen. 
25 woningen garanderen immers bij een norm van 20% een sociale last van 5 woningen. 
De  voornaamste  troeven  van  dit  voorstel  zijn  dat  (1) bij  kleinere  private  projecten  onder  de 
25 woningen geen  sociaal woonaanbod moet  voorzien worden,  (2) dat er een eenduidig overzich‐
telijk  systeem  is  (geen opdeling  tussen  kavels, woningen,  appartementen  en  groepswoningbouw), 
(3) dat de VMSW niet langer verplicht is om in te staan voor de realisatie van sociaal woonaanbod in 







































































































































































































































































































































































































































zijds door een uitvoering  in natura,  zowel  in koopappartementen  (B5.2) als  in een project waarbij 
huurappartementen worden gerealiseerd (B5.3). De drie concrete voorbeeldprojecten tonen de rela‐
ties tussen de verschillende betrokken actoren en het gerealiseerde project.  









mumnorm  van  10% met  de  argumentatie dat deze nieuwe  verkaveling middenin  een  villa‐gebied 
komt te  liggen en dus een hoger percentage sociale woningbouw als ‘niet gewenst’ beschouwd zou 
worden.  Niettemin  ligt  het  gebied  tussen  de  Ten  Houtedreef,  Schaapsdreef,  Sint‐Denijseweg  en 
Hadewijchlaan in het plangebied GRUP regionaalstedelijk gebied van Kortrijk. 
Een aandeel van twee derde van de gronden werd aangekocht in de periode vanaf 1 januari 2003 tot 
en met  16 december 2008.  Hierdoor  kan  de  ontwikkelaar  beroep  doen  op  artikel 7.3.12  van  het 






verkennende  contacten met  de  SHM  Zuid‐West  Vlaamse  Sociale Huisvestingsmaatschappij  echter 
nog geen concrete afspraken.  
Bij het  indienen van de eerste verkavelingsvergunning worden er 127 bezwaarschriften  ingediend. 
Protesten  vanuit  de  buurt  gaan  vooral  over  het  type  verkaveling,  zo  zouden  teveel  bijkomende 
huizen de privacy beperken en de waarde van de bestaande eigendommen verminderen. Volgens 











Wetende dat de  stad Kortrijk de vergunning  zal weigeren  trok de projectontwikkelaar de verkave‐





B5.2 Uitvoering  van  de  sociale  last  in  natura  a.d.h.v.  sociale 
koopwoningen: project Capucienenpark te Aalst 
Met de intentie om geen zichtbaar onderscheid te verkrijgen tussen het sociaal en een privaat woon‐











heden  hebben  met  het  sociale  aandeel  in  dit  project  als  de  appartementen  in  gebruik  worden 
genomen door  sociale huurders,  aldus de ontwikkelaar. Hoewel de  stad Aalst  een BSO  heeft  van 






gebouwen en aansluitend op de Sint‐Jobstraat, de  ‘achterzijde’ van het project, dat  in se gericht  is 
naar de Capucienenlaan. Een te vermelden positieve noot  is dat er geen architecturaal onderscheid 




































de bijkomende  taak opnemen om zich  te engageren  in een Vereniging van Mede‐Eigenaars  (VME). 
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